TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
QUAN BINH THANH Poc Lap — Tw Do — Hanh Phiic
THANH PHO HO CHi MINH -

An sé: 1205/DS-ST
Ngay: 16/7/2019 ‘
V/v “Tranh chap hgp dong thué nha”

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN QUAN BINH THANH, THANH PHO HO CHi MINH
Véi thanh phin Hpi dong xét xir so thdm gom co:

Thdam phdn -Chii toa phién toa . Ong Nguyén Cong Kha
Cdc Hoi tham nhén dan 1/ Ba Lam Thi Hoang Oanh
2/ Ba Nguyén Thi Binh Thén

Thu ky Toa dan ghi bién ban phién toa: ba Nguyén Thi Thu Thiy - Cong chire
Toa an.

Trong cac ngay 09 va 16/7/2019, tai Phong xir an Toa an nhan dan Quén Binh
Thanh xét xtr so tham cong khai va tuyén an cong khai vu an dan su thu 1y sd
1108/2016/TLST-DS ngay 22 thang 6 niam 2016; vé viéc “Tranh chap hop dong
thué nhd” theo quyét dinh dua vu 4n ra xét xir s6 /2019/QPXX — ST ngay
07/6/2019 gitra cac duong su :

Nguyén don: ba NTTH

Pia chi: 17 Nguyén B4 Lan, phuong Thao Dién, Quan 2, Thanh phé Ho Chi
Minh.

Pai dién theo Gy quyén ctia nguyén don: Ba LPT (C6 mit)

Pia chi: 2C Nguyén Huy Tu, phuong Pakao, Quéan 1, Thanh phé H6 Chi Minh.

Bi don: BaVTM

Dia chi: 311/4 No Trang Long, Phuong 13, quan Binh Thanh, Thanh phd Hb
Chi Minh.

Pai dién theo Gy quyén: Ong PQV (c6 mit)

Nguoi co quyén loi nghia vu lién quan:

1-Ong PQV (c6 mit)

Dia chi: 311/4 No Trang Long, Phuong 13, quan Binh Thanh, Thanh phé Ho6
Chi Minh.

2- Ong TDT, ba PTKC (ving mit)

Dja chi: 122/28/14 Bui Pinh Tuay, Phudng 12, quan Binh Thanh, Thanh phd Hb
Chi Minh.



3- Ong PQQH (c6 mat)

Dia chi: 311/4 No Trang Long, Phuong 13, quan Binh Thanh, Thanh ph Ho
Chi Minh.
NOI DUNG VU AN:

Theo don khaoi kién ngay 09/6/2016 va loi trinh bay trong qua trinh gidi Q vu
dn ciia nguyén don ba NTTH va dai dién ity quyén ba LPT:

Pau nam 2012, do ¢6 nhu cau thué mat béng dé kinh doanh nén ba H va vo
chdng 6ng PQQ (Sinh nam 1945- 3 mat) va ba VTM c6 ky hop dong cho thué cin
nha 223 Nguyén Xi dé san xuat kinh doanh. Theo hop dong viét tay dugc ky két
giita hai bén vao ngay 29/4/2012 thi vo chong ong Q ba M ddng ¥ cho ba Ha thué
toan bo can nha noi trén 1a 504m2, thoi han thué 1a 10 ndm. Hai bén théa thuan gia
thué nha 1a 2 lwong 5 chi vang SJC/3 thang. Pén 2 nam 6 thang ting tién thué nha 5
chi SJC/3 thang (3 lugng SJC/3 thang). Pén 4 nam 6 thang ting 10% (3 luong
SJC/3 thang). Ngoai ra hai bén con thoa thuan sb vang ndy c6 thé tra bang tién dong
Viét Nam theo gia quy doi tai thoi diém thanh toan. Sau khi ky hop dong, ba H da
dit coc thé chan cho vo chong ba M 1a 3 (ba) lugng vang SJC. Theo hop dong nay,
ba Ha c¢6 quyén sira chita hoic xay dung thém phu hop véi yéu cau san xuét kinh
doanh.

Pé thuan lgi cho viéc kinh doanh va dang ky véi cac co quan cd tham quyén
ngay 11/01/2013 ba H va vo chong ba M tién hanh ky hop dong tai vin phong cong
chting s6 6 theo quy dinh cta phap luat. Theo hop dong nay thi vo chong ong Q va
ba M df’)ng y cho ba H thué toan bd can nha noi trén dién tich 308,6m2, thoi han
thué 10 nim, gia thué 4.000.000 d (Bdn triéu ddong), dit coc 140.000.000d (Mot
tram bén muoi triéu dong); truong hop ldy lai nha trude thoi han thi bdi thuong cho
ba Ha sd tién 13 5.200.000.000 d (Nam ty hai trim triéu dong).

Sau khi ky hop dong cong chung, ngay 28/4/2013 t6i ky hop dong thi cong xay
dung cong trinh s6 11/HDTC/STB.2013 véi Cong ty cb phan dau tu-xay dung Sao
Bén Thanh dé thuc hién du an xay dung ha tﬁng kinh doanh va cung cép thiét bi noi
that d6i v&i can nha da thué. Tong gid tri hop dong 1a 6.890.000.000 dong (Sau ty
tam tram chin muoi triéu dong).

Ngay 07/9/2013, ba H va ba M 1ap hop dong thoa thuan (khong co cong ching)
thong nhat tién thué nha 13 30.000.000 d/thang ké tir ngay 15/9/2013 dén 15/7/2022.

Ngay 20/8/2014, ba H ky hop ddong hop tac kinh doanh véi 6ng TDT va ba
DTKC, theo d6 ba H giao toan bd dién tich nha dat tang trét va phong tra cho ong
Truong, ba Chi str dung va truc tiép kinh doanh nha hang, biéu dién nghé thuat.

Ngay 21/11/2014, ba H va vo chong éng Q ba M ky phu luc hop dong, theo d6
vo chdng 6ng Q ba M ddng ¥ cho ba H hop tac kinh doanh cho thué lai nha sé 233
Nguyén Xi cho ong TPT.



Sau d6 6ng Q mat, ba M va con trai (con chung ctia ba M va 6ng Q) 1a PQV dai
dién giao dich voi toi trong viéc nhan tién thué nha.

Ngay 04/4/2015, ba M gui thong béo cho ba Ha yéu ciu thanh toan tién nha
dén 15/01/2015 14 156.000.000 & (M6t trim nim muoi sau triéu dong).

Ngay 11/4/2015, dai dién ba M gui thong béo cho ba Ha yéu cau thanh toan
tién nha 1a 326.000.000 d (Ba trim hai muoi séu triéu dong) cham nhat 1 vao ngay
12/5/2015, néu khong s& don phuwong chim dut hop dong.

Ngay 13/4/2015, ba H uy quyén cho ong VCK dén gip ba M thanh toan tién
thué nha 1a 168.000.000 ¢ (Mot trim sdu muoi tam triéu dong) dén thoi diém ngay
13/4/2015 nhung dai dién cua ba M 1a con trai PQV khong nhan tién véi 1y do sb
tién ba H tra khong trung khép véi thuc té. Viéc nay ba H ¢ yéu ciu Vin phong
thira phat lai quan Binh Thanh lap vi bang.

Sau do ba M va con trai lgi dung lac ba H khong co6 & d6 da 1§y mat béng lai
khéng cho ba H tiép tuc kinh doanh va cho ngudi khac thué.

Vi hop dong con thoi han va ba H khong vi pham hop ddng nén sau d6 hing
thang toi han tra tién, ba H lién tuc nhd anh NMH (1a ban ba H) chuyén tién thué
nha cho ba M thong qua dudng buu dién tir thang 5/2015 dén ngay 13/5/2016 nhung
phia ba M khong chap nhén.

Viéc 1am cta ba M va 6ng V gdy thiét hai cho ba H vi ba H d3 dau tu xay dung
va mua sam trang thiét bi ndi that rat nhiéu dé phuc vu cho hoat dong kinh doanh.

Do khéng thé thuong luong giai Q duge vu viéc nén ngay 10/6/2016 ba H da
khéi kién tai Toa an nhan dan quan Binh Thanh.

Tai cac bdn tw khai, CAC bién bdn hoa gidi bi don ba VTM, dai dién theo iy
quyén 6ng PQV trinh bay:

Vao ngay 29 thang 4 nam 2012 6ng PQQ (cha ctia PQV) va ba VTM (me cta
PQV) c6 ky hop dong voi nguyén don ba NTTH (gidy tay), theo hop dong thi gia
thué 02 lugng 05 chi vang SJC/3 thang, thoi han thué 1a 10 nam ké tir ngay
15/7/2015 dén ngay 15/7/2022, phuong thirc thanh toan: tra trude theo timg dot 03
(ba) thang 01 (mdt) 1an vao ngay 15 dwong lich hiang quy.

Tiép dén ngay 11/01/2013 hai bén ky hop dong cong chimg sb6 1687 quyén sb
01 tai Phong cong chimg sb 6, quan Binh Thanh. Theo hop dong cong chimg: Thoi
han thué 12 10 nam ké tir ngay 11/01/2013, gia thué hang thang 1a 4.000.000 (Bon
triéu déng), phuong thirc thanh toan : ba thang mot 1an vao ngay 15 dwong lich cua
mdi ki, dat coc 140.000.000 (Mot tram bdn muoi triéu dong).

Ngay 25/4/2013, 6ng PQQ mat, ba M ky phu luc hop dong cho thué lai nha dat
voi ong TDT.



Nguyén don ba NTTH khéi kién, cin ctr vao hop dong cong ching s6 1687
quyén sd 01 Phong cong chimg sé 6 yéu cau bi don phai thanh toan (khoan 1 va
khoan 2) vi:

1.Tién coc: 140.000.000 dong.

2.Tién phat hop dong: 5.200.000.000 dong

3.Tién xay dung va sira chita nha: 6.890.000.000 dong.

Bi don khong dong ¥ vi:

1. Nguyén don vi pham nghia vu tra tién thué nha, vi pham Khoan 2 Diéu 4 cia

hop ddng cong ching

Cin cir: Diéu 423 B luat dan su 2015: Hop dong cong chimg sé 1687 quyén
s6 01 tai Phong cong chimg s6 6 bi hity bo vi nguyén don vi pham nghiém trong
diéu khoan thanh toan cta hop dong.

2.Do 6ng PQQ mat nén PQQH va PQV 1a nguoi thira ké quyén loi va nghia vu.
Vi vay hop dong phu luc khong c6 xac nhan cia nguoi dong thira ké nén phu lyc
hop ddng khong c6 gia tri phap 1y.

3.Riéng khoan (3) sé tién x4y dung va stra chita nha, chiing t6i khong c6 nghia
vu boi thuong bét ctr thiét hai nao do nguyén don vi pham Khoan 2 Diéu 4 ciia hop
dong cong chung. Cho nén toi duge quyén ldy lai mit bang ma khong phai boi
thudng bat ky thiét hai ndo cho nguyén don tirc ba NTTH.

Ngwoi cé quyén, nghia vu lién quan:

- Ong PQQH, PQV: Yéu cau Toa an giai quyét theo quy dinh cuia phap luat,
6ng khdng co ¥ kién gi vé viéc khoi kién cta nguyén don, dong y v6i ¥ kién ddi voi
yéu cau khoi kién cta bi don vé viée giai quyét vu an.

- Ong TPT, ba PTKC: Toa an di triéu tap thong bao thy 1y, tridu tap lay 10i
khai, hoa giai va xét xir nhung ving mat.

Pai dién Vién kiém sit nhian dian quin Binh Thanh phat biéu:

* Viéc tudn theo phdp ludt trong thoi gian chudn bi xét xir:

* Viéc tudn theo phap luit cia ThAm phan: Thong qua kiém sat viéc giai
quyét vu an tir khi thu 1y vu an dén thoi diém nay thdy rang Tham phan di chap
hanh dung quy dinh tai Diéu 48 B luit t6 tung Dan sy trong qua trinh giai quyét vu
an. Cu thé: Tham phan x4c dinh, ding thAm quyén giai quyét ciia Toa an, xac dinh
vu kién thudc truong hop Vién kiém sat tham gia phién toa; Viéc cép, téng dat,
thong bao cac van ban t6 tung cho duwong su va Vién kiém sat thuc hién theo dung
quy dinh tir Diéu 170 dén Diéu 181 Bo luat td tung dan sy nim 2015; Toa an td
chtrc phién hop kiém tra viéc giao ndp, tiép can, cong khai ching ctt diing theo quy
dinh tai Dicu 209, 210, 211 B6 luat t6 tung dan sy ndm 2015. Tuy nhién, Tham phan
con vi pham vé thoi han chuan bi xét xtr theo quy dinh tai Diéu 203 BLTTDS.

* Viéc tudn theo phdp ludt ciia Hji dong xét xir, Thu ky tai phién toa:
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Ho6i d@)ng xét xr da tudn theo dung cac quy dinh cta B0 luat tb tung dan su vé
viéc xét xir so thim vu an.

* V@ viéc chap hanh phap luit ciia nguoi tham gia t6 tung

Dbi véi nguyén don: Tir khi thu 1y vu 4n dén phién toa hom nay nguyén don
da thuc hién cic quyén va nghia vu theo ding quy dinh tai cac Diéu 70, 71
BLTTDS.

Dbi v6i bi don: Tir khi thu 1y vu an dén phién toa hom nay bi don khong thuc
hién cac quyén, nghia vu theo dung quy dinh tai cac Diéu 70, Piéu 72 BLTTDS.

Nguoi co quyén loi va nghia vu lién quan: ong TPT va ba DPTKCkhong thuc
hién quyén va nghia vu theo quy dinh tai cac Piéu 70, Piéu 73 BLTTDS.

* Vé ndi dung:

Nguyén don khéi kién yéu cau hiy hop dong thué nha ngay 19/4/2012 (hop
dong tay) va hop dong thué nha ngay 11/01/2013 cé cong chung tai Phong cong
chtng s6 6 — TP.HCM giira ba H va ba VTM, dng PQQ. Budc ba M phai tra: Tién
dit coc thué nha 1a 140.000.000 ddng; tién boi thuong do 13y lai mit bang trudc thoi
han 14 5.200.000.000 dbng; Tién dau tu xay dung 1a 6.890.000.000 dong. Téng cong
ba M phai tra cho ba Ha 1 12.230.000.000 dong.

Cian cir Hop dong thué nha viét tay ngay 29/4/2012 va Hop dong thué nha
cong ching s6 1687 quyén sb6 01 ngay 11/1/2013 tai phong cong chimg sb 6 giita
bén thué nha ba NTTH va bén cho thué nha 1a 6ng PQQ va ba VTM nhan thay hop
ddng cong ching s6 1687 vo hiéu theo quy dinh tai Diéu 124 Bo luat dan su 2015.

Do hop dong cong chimg sé 1687 vo hiéu nén cin cr theo Piéu 131 Bo luit
dan su 2015, xét yéu cau ciia nguyén don nhan thay c6 co so chap nhan mot phan
yéu cau ctia nguyén don: Budc bi don phai tra 140.000.000 dong tién dit coc; khong
chép nhéan yéu cau bdi thuong do 14y mit bang trudce thoi han 13 5.200.000.000 dong
do hop doéng vo hiéu; Pbi véi yéu cau bodi thuong tién dau tu xdy dung
6.890.000.000 dong, Toa an da tién hanh tham dinh tai chd tai san nhung khong xac
dinh dugc thiét hai xay ra nén khong c6 co s& xem xét. Mat khac, ba Ha ky hop
ddng hop tac 1am an véi ong TDT, ba H di ky bién ban ban giao tai san véi éng
TPT va ba PTKC nén ba H c¢6 quyén khoi kién 6ng TDT va ba DPTKC biang mot vy
an khac.

- Pai dién vién kiém sat phat biéu y kién vé viéc gidi quyét vu an:

Pé nghi HDXX xem xét tuyén: Chap nhan 1 phan yéu cau ciia nguyén don
budc bi don phai tra s tién dit coc 140.000.000 dong.

Khéng chdp nhan yéu cau bdi thuong do 1y mit bang trudc thoi han 1a
5.200.000.000 ddng do hop dong vo hiéu;

Khéng c6 co sd xem xét tién dau tu xay dung 12 6.890.000.000 dong ba H ¢
quyén khoi kién ong TDT va ba DPTKC bang mdt vu 4n khéc.
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NHAN PINH CUA TOA AN:
1.Vé quan hé phap luat va tham quyén giai Q vu an:

Nguyén don c6 don khoi kién tranh chap hop dong thué nha, ddi tuong tranh
chép tai quan Binh Thanh va bi don dang cu tru tai quan Binh Thanh nén can ct
khoan 2 Diéu 26; Diém a khoan 1 Diéu 35 va Diém a, ¢ khoan 1 Diéu 39 cia Bo
luat to tung dan su, Hoi dé)ng xét xr xac dinh quan hé phép luat l1a: “Tranh chép hop
ddng thué nha” nén vu an dugc Toa 4n nhan dan quin Binh Thanh thy Iy va giai Q
vu 4n 1 dang tham quyén.

2.Vé thoi hiéu khéi kién, sy ving mit ciia dwong su:

- Ngay 09/6/2016 nguyén don c6 don yéu cau Toa an giai Q 1a phu hop véi
quy dinh tai Diéu 159 va biéu 427 B6 luat dan su, vu an con thoi hiéu khoi kién.

- Vé viéc xét x{r vang mit ngudi cd quyén loi nghia vu lién quan éng TDT va
ba BTKC:

Can ctr vao 10i trinh bay cua 6ng TDT tai budi xem xét, thim dinh tai chd, tai
thoi diém thu 1y vu an vo chong ong T, ba Chi cu tra tai quan Binh Thanh. Trong
qua trinh diéu tra, thu thap chung c, hoa giai Toa an di tong dat Thong bao thy Iy
vu an, gidy triéu tap duong su dé lay 10i khai, triéu tip hoa giai, thong bao vé phién
hop kiém tra viéc giao nop chung cur; Q dinh dua vu &n ra xét xu, giéy tri¢u tap tham
gia xét xir; Q dinh hodn phién toa va Gidy triéu tap tham gia phién toa (Cac van ban
déu dugc niém yét). Can ct vao Diéu 73, Piéu 177, diém b, khoan 2 Diéu 227,
Khoan 3, Piéu 228 Bo ludt t6 tung dan sy nam 2015, xét x{r vang mit 6ng TDT va
vo 1a ba DTKC 1a phu hop quy dinh ctia phap luat to tung dan su.

3.Vé néi dung hop ddng, yéu cau ciia dwong s trong vu kién:

3.1/ V& cac hop dong thué nha va phu luc hop dong thué nha ma céc bén di ky
két:

* Hop dong ngay 29/4/2012 giita nguyén don ky véi ong PQQ, ba VTM:

Xuat phat tir bién ban sang nhuong lai hop dong thué mat bang ngay 25/4/2012
giita 6ng NHT va ba NTTH, vé viéc sang lai mit bang cho thué, gia tri tai san trén
dat d6i véimat bang 223 Nguyén Xi, phuong 13, quan Binh Thanh. Theo d6, gia
sang nhuong tai san trén dat va ca tién dit coc (thé chan) cho chu sé hitu( ba M, 6ng
Q) 14 500.000.000 dong. bao gom: tién coc (03 lugng vang SIC), 03 thang tién nha
da dong cho ong Q, ba M chua st dung hét.

Ong T ¢6 trach nhiém trong thoi han 01 tuan tién hanh lam tha tuc phap 1y ddi
v&i viée thué mit bang cho ba H véi ong Q, ba M cam két voi ba Ha 1am hop dong
thué nha véi chu (ba M, 6ng Q) véi thoi han 05 nam, gia thué 1a 2 lugng 05 chi
vang/3 thang.

Ngay 29/4/2012 gitta nguyén don véi 6ng Q va ba M c¢6 ky hop dong thué nha
(gidy tay). Theo d6:



- Ong Q, ba M cho ba H thué mit bang s6 223 Nguyén Xi, Phuong 13, quan
Binh Thanh.

- Dién tich thué 504m? Gié thué Ia 2 luong 05 chi vang/3 thang. Bén 02 nim 6
thang sau 1a 3 lwong vang SJC/3 thang. (Piéu 4 cta hop dong).

Tién coc: cac bén thira nhan nhan 03 luong vang SJC.

Thanh toan: 03 thang mot 1an.

* Hop dong ky két ngay 11/01/2013 giita nguyén don véi éng Phan Quang Q,
ba VTM:

Tiép dén, ngay 11/01/2013, giita nguyén don, bi don c6 ky hop ddng cong
chtng, vé viéc thué mit bang 223 Nguyén Xi, Phuong 13, quan Binh Thanh.

Noi dung cta hop dong quy dinh tai Diéu 2, Diéu 3:

- Thot han cho thué: 10 nam;

- Gié thué: 4.000.000.000 dong/ thang;

- Tién coc: 140.000.000 dong.

- Phuong thac thanh toan: Trong dinh ky 03 thang 01 1an vao ngay 15 duong
lich.

- Phat hop dong: T hop lay nha trudc thoi han thi 6ng Q, ba M bdi thudng cho
bén nguyén don sd tién 5.200.000.000 dong.

Ca hai bén da thuc hién hop dong dén tiép ngay 07/9/2013 thi giita nguyén don
v6i bd VTM ky van ban thong nhat lai gia thué 1a 30.000.000 ddng/thang, voi Iy do
kinh té kho khan chung, 1am #n that bai nén giam gia thué.

HPXX nhdn dinh vé tinh phap 1y ciia hop dong:

- V& hinh thitc: Hop dong thué nha cac bén ky két tuan thu theo quy dinh tai
Diéu 492 B luat dan sy nam 2005, cac bén thuc hién cong ching, chimg thuc.

- V& noi dung: Xuit phat tir viéc gia thué thuc té 1a 2 luong 05 chi vang/3
thang, tuy nhién trong hop doéng cong chimg cac bén thoéa thuan chi 1a 4.000.000
dong.

Nhan théy, giao dich nay vo hi¢u 01 phﬁn vi gia tao, nhung thuc té cac bén da
tién hanh thuc hién hop dong. Vi vay hau qua khong anh hudng dén hiéu lyc cua
cac ph?m con lai dugc quy dinh tai Piéu 135 B0 luat dan sy nim 2015.

Theo quy dinh tai Diéu 137 Bo luat dan sy, thi:

1. Giao dich dan sw vé hiéu, khéng lam phdt sinh, thay doi, cham ditt quyén,
nghia vy dan su cua cdc bén ké tir thoi diém xdc lap.

* Hop dong hop tdc kinh doanh ngay 20/8/2014 giita nguyén don véi ong TPT,
ba Dinh Thi Kim Chi:

HDPXX nhan dinh day 1a van ban thda thuén gilra nguyén don ba NTTH va 6ng
TDPT, cung vo 1a ba PTKC vé viéc cho thué lai mit bang cung trang thiét bi, tai san
dbi voi mit bang nguyén don da thué cua ong Q va ba M.
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Pé hop thic hoa viéc hop tac kinh doanh, tiép sau d6 vao ngay 21/11/2014
giita ba H, ba M va 6ng T c¢6 ky hop ddng hop tac, noi dung cta hop dong 1a bén
6ng Q, ba M ddng y cho ba H cho 6ng T thué lai va hop tac kinh doanh.

- HDXX nhéan thay vé hinh thirc ctua hop ddng c6 ghi tén éng Q, tuy nhién dng
Q chét ngay 25/4/2013. Nhan thay day 1a hop dong phu, vo hiéu 01 phan (vi phan
thira ké ctia 6ng Q dé lai bao gdm vo, 02 con chung), ndi dung hop dong nay phu
thudc vao hop dong chinh ma 02 bén ky két ngay 11/01/2013 tai phong cong chimg
SO 6.

Ban chit cua viéc ky phu luc hop déng ngay 07/9/2013 va 20/8/2014 nham
dam bao viéc nguyén don, bi don thuc hién viéc cho thué mat bﬁng da thoéa thuan tur
trude cu thé 13 hop dong ngay 29/4/2012 gitta nguyén don v6i ong Q va ba M c6 ky
hop dong thué nha (gidy tay), thuc hién nghia vu thanh toan tién thué nha gitra
nguyén don, bi don da thoa thuan thuc té 1a 30.000.000 dong/thang.

3.2 V& cac yéu cau ctia nguyén don:

3.2.1 Xét yéu cau cua nguyén don doi lai sb tién coc ma bj don di nhéan cua
nguyén don da nhan theo Diéu 2 ciia hop dong ky ngay 11/01/2013 tai phong cong
chtng s6 6 (Hop dong ma nguyén don tranh chép):

Nhu phén tich & trén, thuc chat so tién 140.000.000 dong nay 1a tién thé chan
(tién coc, twong duong 2.5 luong vang cua ong T dbi voi ong Q, ba M), sang
nhuong lai cho ba H. Bi don khong c6 v kién gi ddi véi so tién nay, dong y tra
nguyén don. Vi vay HDXX ghi nhén sy thoa thuan cua cac bén.

- Xét yéu cau cua nguyén don vé viéc phat bi don sb tién tién 5.200.000.000
dong theo Piéu 2 ciia hop dong ky ngay 11/01/2013 tai phong cong ching sb 6 (hop
ddng cac bén cac bén tranh chip).

Hoi dong xét xtr nhan thdy nguyén don c6 cac vi pham nhu sau:

+ Vi pham vé diéu khoan thanh toan tién nha (Theo Diéu 2 cta hop dong cac
bén ky két):

Can ¢t vao cac vi bang cua bi don 1ap cac ngay 13,14 va 15/4/2015 thi bi don
dai dién cho ba M [a dng PQV, thong bao viéc nguyén don con thiéu tién thué nha
hon 03 thang lién tiép, sé tién thiéu 1a 326.000.000 dong (tinh dén ngay
15/01/2015).

Can ¢t vao 10i thira nhan cta cac bén duong su tai Toa an, va van ban tra tién
cho bi don thi nguyén don con thiéu tién thué nha (theo hop ddng cong chung 1a 3
thang x 4.000.000 ddng + 12 triéu) va tién thiéu 13 156.000.000 dong, sau khi nhan
thong bao cua bi don, ba H da ty quyén cho ong H giri tién (ké ca truc tiép 1dn buu
dién) nhung phia ba M khong nhan. Pay 1a ching ctr khong can chimg minh theo
quy dinh tai khoan 2 Piéu 92 Bo luat T4 tung dan su.



Nhu phan tich & trén, nguyén don tranh chap theo hop dong cong ching, tuy
nhién giita cac bén 1a c6 thoa thuan gia thué thuc té 1a 30.000.000 dong/thang. Vi
vay c6 du cdn cir x4c dinh nguyén don con thiéu tién thué nha 1a 3 thang.

HDBbXX nhan dinh, theo quy dinh tai Diéu 494 Luat dan sy thi quyén cua cac
bén cho thué nha &:

Quyén ciia bén cho thué nha:

1. Nhdn du tién thué nha dung ky han da thoa thuan.

2.Don phwong cham dirt hop dong theo khodn 1, khodn 3 Diéu 498 ciia bé ludt
nay.

Piéu 498 quy dinh:

1.Bén cho thué nha cé quyén don phwong chdm dirt hop dong thué nha khi bén
thué co mot trong cdc hanh vi sau day:
a/ khéng tra tién thué nha lién tiép trong ba thang ma khéng c6 1y do chinh
dang;
b/sw dung nha trdai muc dich thué.

+ Str dung nha khong ding muc dich thué (Piéu 4, muc 2 ctia Hop dong cac
bén ky két):

HDXX nhan thay, viéc ba H tu ¥ cho 6ng TPT cing vo ba PTKC hop tac kinh
doanh véi van ban thé hién ngay 20/8/2014, sau d6 ngay 21/11/2014 ba Ha, éng T
va ba M méi ky hop dong hop tac kinh doanh.

Viéc kinh doanh ctia vo chong éng TPT, ba PTKC thuc chét 13 ba H cho thué
lai mit bang, cho str dung lai tai san. Hang thang 6ng T déu phai ndp tién thué nha
cho ba H véi s6 tién 1a 50.000.000 dong/thang.

Nhu phan tich & trén, nguyén don khoi kién ddi voi hop dong cong ching ma
cac bén ky két, theo hop dong cong ching thi hai bén khong thoa thuan viée cho
thué lai mat béng.

Mit khac, viéc hai bén thoa thuan bo sung hop dong, ddy 1a phu luc hop dong
phu thudc vao hop dong chinh, xay ra sau thoi diém 6ng Q chét nén éng H, V ciing
c6 quyén ddi véi phan thira ké nghia vu.Viéc ba H dong ¥, ky vao gidy thoa thuan
nhim tao diéu kién cho ba H thyc hién nghia vu tra tién thué nha.

Péi chiéu cac quy dinh néu trén thi viéc vi pham hop dong 1a do nguyén don.
Vi vay yéu cau bdi thuong s tién 5.200.000.000 dong nhu hop dong thi nhan thay
khong ¢ cin ctr phéap lut nén khéng duge chip nhan.

Tai phién toa, Hoi déng x¢t x1r ghi nhan vi¢c dai dién bi don xac dinh khong
doi lai s6 tién nguyén don thué nha con thiéu 1a 326.000.000 dong.

3.2.2 V& yéu cau boi thuong gia tri xdy dung va tai san:

Hoi dong xét xir nhan thay:



- Xét hop ddng hop tac kinh doanh ngay 20/8/2014 giita ba H va ong TDT ¢
thoa thuan tai Dicu 1, Myc 1.1 thi:

- Bén A giao toan b dién tich nha va ddt tang trét va phong tra cho bén B( dng
T) toan quyén sir dung va truc tiép kinh doanh nha hang, biéu dién nghé thudt . bao
gom trang thiét bi hién hitu cé trong mdt bang theo danh sdch kiém ké chi tiét dinh
kém.

- Bén A (ba H): giit lai lau 1 ldu 2 va sir dung 16i di riéng.

- Hién nay bén A khéng con kinh doanh tiép mdt bang trén ddy nita va dong y
nhwong lai cho bén B dé kinh doanh.

- Gid thué la 50.000.000 déng/thang, tra tién vao ngay 20 dwong lich hang
thang

Piéu 2 quy dinh: Thoi gian cho mwon lai trang thiét bi la 02 ndam;

Xét bién ban tham dinh tai chd ngay 25/4/2017, 6ng TPT xac nhan viéc giao
nhan mit bang, tai san chi thuc hién giita hai bén 1a ba Ha va ong T.

Xét bién ban ban giao tai san gitra 6ng T, ba H khdng c6 ba M ky.

Xét trong qua trinh giai Q vu 4n, Toa an di tién hanh xac minh:

- Viéc dang ky kinh doanh cuia ca nhan, t6 chuc tir khi ba H ky két thué mit
bang véi bi don. Theo két qua xac minh ciia phong Kinh té quan Binh Thanh c6
nhiéu ho dang ky kinh doanh (van ban ngay 02/6/2017)

- Viéc xay dung c6 phép hay khong phép trong thoi gian hai bén thuc hién hop
dong dén thoi diém xay ra tranh chap. Phong Quan 1y d6 thi quan Binh Thanh tra 10i
ba M, 6ng Q co6 xin phép xay dung, chua hoan cong, trong khoang thoi gian hai bén
thuc hién hop dong co stra chita, xay dung khong phép. (Theo vin ban ngay
18/7/2017).

HDXX nhén thdy viéc Dinh gia tai san khong thé thuc hién duoc (Theo bién
ban Tham dinh) vi tai san trén dat giita ba H va ong T giao nhan v&i nhau khong
con, dinh gia phan gia tri xdy dung khong thé tién hanh duoc vi nguyén don khong
thé chi ra duoc phan nao nguyén don xay dung.

Nguyén don dua ra cac chimg ct: Hop dong x4y dung nha ctra v6i cong ty sao
bén Thanh, phiéu thu chi.

Tuy nhién cong trinh chua nghiém thu, chua xuat thué VAT theo quy dinh cta
phép luat xay dung va Nguyén don cling thira nhan tai Toa an.

Mit khéc, trong qua trinh t6 tung, Toa an triéu tdp Cong ty Sao Bén Thanh dé
1ay 101 khai, d6i chat nhung vang mat.

Tai toa, cac bén ciing yéu cau khong dua nhitng ngudi lién quan vao tham gia
to tung.
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Hoi ddng xét xir nhan thiy, viéc ban giao tai san trong qué trinh hop tac kinh
doanh gitia nguyén don va 6ng TDT la c6 that. Nghia vu thuc hién giao tra tai san la
thudc ong T.

Tai san trén dat (cong trinh) cac bén khong dwa ra ching ctr nguyén don hay bi
don thao go.

Theo Piéu 2. Muc 2.3 cua Hop dong hop tac giita nguyén don va ong T,
HDPXX nhén thiy, viéc thdo g& cong trinh trén dat thudc trach nhiém quan 1y tai san
thudc 6ng T quan 1y theo hop dong va nghia vu bdi thudng lién quan dén 6ng T.

DPé dam bao quyén loi ich hop phap cic bén, HDXX tach riéng phan bdi
thuong gia tri xdy dung trén dat va tai san trén dat cho nguyén don khai kién ong T,
ba Chi.

Vi vdy yéu cau bdi thudng vé tai san, gia tri tai san 1a: 6.890.000.000 dong cia
nguyén don d6i véi bi don 1 khong c6 cin cit chap nhén.

+ V& chi phi v& xem xét, thAm dinh tai chd tai san: Nguyén don di ndp phai
chiu.

5. V& an phi din sy so' tham:

- Bi don phai chiu 4n phi d6i véi s6 tién HDXX chap nhan cho nguyén don 1a
140.000.000 dong;

- Nguyén don phai chiu an phi ddi v6i yéu cau khong dugc chdp nhan la
12.090000.000 dong.

Vi cac lé trén;

Q PINH

- A}) dung Piéu 26, Diéu 147, Piéu 165 va Piéu 227 Bé ludt to tung dan su;

- Ap dung Diéu 134,135,406, 424,425,426, 492493,494 va Piéu 498 B ludt
dan sw 2005;

- Ap dung Nghi Q 326 ciia Quéc héi quy dinh vé an phi , 1é phi Toa dn;

- A}) dung Ludat thi hanh an dan su,

Tuyén xiz:

1. Chép nhin mot phan yéu cau cta nguyén don:

Budc bi don phai tra s tién dat coc thué nha 1a 140.000.000 dong.

2. Bac yéu cau khoi kién cua nguyén don budc bi don phai boi thuong so tién
theo hop dong 1a 5.200.000.000 dong va sd 6.890.000.000 dong vé gia tri tai san
trén dat, gia tri xay dung.

3.Vé an phi dan su so tham:

- Ba VTM phai chiu s tién an phi DSST la: 7.000.000 d¢ong nhung dugc mién
tién 4n phi theo quy dinh tai Piéu 12, Nghi Quyét 326 cia UBTVQH quy dinh vé
muc thu 4n phi, I¢ phi toa an.
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- Ba NTTH phai chiu 4n phi DSST la: 120.090.000 déng ( mot trim hai muoi
triéu khong tram chin muoi ngan dong).

4.V& quyén khang céo: Nguyén don c6 quyén khang cdo ban an trong han 15
ngay ké tir ngay tuyén an. Bi don, ngudi c6 quyén loi nghia vu lién quan véng mit
duoc quyén khang cao ban an trong han 15 ngay ké tir ngay nhan duoc ban an hoic
duoc téng dat hop 1€.

T hop ban an, Q dinh dwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Ludt Thi hanh dén
ddn sw thi ngueoi dwoc thi hanh dn dan sw, nguoi phdi thi hanh dn dan sw ¢6 quyén
théa thudn thi hanh dn, quyén yéu cau thi hanh dn, tw nguyén thi hanh dn hodc bi
cwdng ché thi hanh dn theo quy dinh tai Piéu 6, 7a, 7b va 9 Ludt Thi hanh dn dén
sw; thoi hiéu thi hanh an dwoc thyuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Ludt Thi hanh dn
dan su.

Noi nhin: TM.HOI PONG XET XU
- TAND TP.HCM; THAM PHAN- CHU TQA
- VKSND qudn Binh Thanh;

- Chi cuc THA DS qudn Binh Thanh
- Cac dwong su;
- Luu VP.

Nguyén Cong Kha
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